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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 06/2020

I. UOVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
1/ zapisanych na LV ¢. 11281 vedenom Okresnym uradom KoSice - Katastralny odbor, Okres: Kosice III, Obec:
KOSICE - DARGOVSKYCH HRDINOV, Katastralne Gzemie: Furéa a to:

- byt €. 2, na prizemi vo chode €. 10, bytového domu Dvorkinova 10,12, stp. ¢. 762, postavenom na parcele
registra C-KN s parc. ¢. 1863

- podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve: 313/10000

- spoluvlastnicky podiel k pozemku, parcele registra C-KN s parc. ¢. 1863, vo vymere 545 m2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie vo velkosti podielu: 313/10000
- v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004

1.2. Uéel posudku:
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

1.3. Datum ku ktorému je znalecky posudok vypracovany ( rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti):

13.01.2020

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

22.01.2020

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané objednavatel'om:

¢ Objednavka zo dita 02.12.2019, Sp. zn.: PDS-089/6-2019-PR

e Vyzva umoZnit vykonanie ohodnotenia predmetu draZby sidnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu drazby
zo dna 02.12.2019, Sp. zn.: PDS-089/5-2019-PR

1.5.2. Obstarané znalcom:

« Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 11281 vystaveny OU Kosice katastralny odbor, zo diia 21.01.2020

« Képia katastralnej mapy katastralneho tizemia Furéa, vystavena OU Kosice katastralny odbor, zo diia
21.01.2020

» Doklad o veku stavby - potvrdenie vystavené Mestska ¢ast KoSice - Dargovskych hrdinov, Dvorkinova 7, KoSice
e Pddorys 2.NP a pddorys bytu ¢. 2 na prizemi /2.NP/

¢ Pddorys vstupného podlazia /2.NP/, pddorys suterénu /1.NP/

 Pohl'ady a rezy stavbou

 Fotodokumentécia zo dita 13.01.2020

1.6.Pouzity pravny predpis:

- VyhlaSka MS SR 228/2018 Z.z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MSSR €. 213/2017 Z.z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z., vyhlasky ¢. 47 /2009 Z. z. a
vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004 Z.z.o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och.

- VyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z,
vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢.47/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. / dalejlen Vyhl.)

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

v zneni zakona ¢. 93/2006 Z.z., zdkona €. 522 /2007 Z.z., zakona ¢. 520/2008 Z.z. a zdkona ¢. 390/2015 Z.z.
-Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky 500/2005 Z.z., vyhlasky 534/2008 Z.z.,
a vyhlasky ¢.33/2009 Z.z. a vyhlasky ¢. 107 /2016 Z.z.

-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov/stavebny zak./
-Vyhlagka MZP SR 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajti niektoré ustanovenia stavebného zikona

-Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 323/2010 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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-Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o Katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v znenf neskorsich
predpisov.

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - USI Zilina, EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

-Vyhlaska Ministerstva financii SR ¢. 75/2008 Z. z., ktorou sa ustanovuju pravidla vykazovania, prepoctu a
zaokruhl'ovania peflaznych stim v suvislosti s prechodom na euro na tcely uctovnictva, dani a colné ticely

-STN 73 4301 Budovy na byvanie

-Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR k II1. $tvrtroku 2019 /aktuélne v ¢ase ohodnotenia/

- Zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach

1.7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

Zakladné pojmy

VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci buda konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti je v zmysle vyssie uvedenych cenovych predpisov
mozné pouzit jednu alebo viacej zo Styroch nasledovnych metod :

- porovnavaciu metédu

- kombinovanu metédu

- vynosovd metddu

- metddu polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda pouZiva pri stanoveni VSH transakény pristup, t.zn. na porovnanie je potrebny stibor aspoti
troch nehnutel'nosti. Porovnanie sa vykona na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavanu plochu, podlahovt
plochu, dizku alebo na kus) a prihliada sa pri tom na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.

Kombinovand metdda pouziva sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stanovenie
VSH sa vykona vahovym priemerom vynosovej hodnoty stavieb (bez vynosu z pozemkov) a technickej hodnoty
stavieb.

Vynosova metdéda pouZziva sa tiez pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos.

Metéda polohovej diferencicie sa pouZiva na stanovenie VSH stavieb alebo VSH bytov a nebytovych priestorov
pomocou koeficientu polohovej diferenciacie, ¢o je vlastne vyjadrenim technickej hodnoty nehnutelnosti a
zohl'adnenim jej umiestnenia v urcitom konkrétnom priestore a v konkrétnom case. Koeficient polohovej
diferencidcie vahovym priemerom zohladnuje vSetky faktory, ktoré maji vyznamny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (napr. trh s nehnutel'nostami a kdpna sila obyvatel'stva, poloha nehnutelnosti, jej technicky stav a
vybavenost, prislusenstvo k nehnutel'nosti, dopravna a obchodna infrastruktira a mnohé iné...).

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD €) kde: TH - technicka hodnota stavieb (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou
hodnotou ( na drovni s DPH )

Metoda polohovej diferenciacie je zaloZenda na stanoveni vychodiskovej hodnoty (VH) a technickej hodnoty stavby
(TH)

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty za ktortl by bolo moZné rovnaky, resp. porovnatelna
nehnutel'nost nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia (je teda bez odpoctu opotrebenia) a pocita sa ako
nasobok upravenej hodnoty preskimatelného rozpoctového ukazovatela a poctu mernych jednotiek podla
vztahu :

VH =M x (RU x kCU x kV x kZP x kVP x kK x kM) {EUR}

kde :

M - pocet mernych jednotiek KZP - koeficient zastavanej plochy

RU - rozpoctovy ukazovatel KVP - koeficient vysky podlazi

kCU - koeficient narastu cien kK - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky
kV - koeficient vybavenosti KM - koeficient izemného vplyvu

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby, zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vysSke opotrebenia domu (stavby).

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.
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1.8 Osobitné poziadavky objednavatel'a:

e Objednavatel' znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutelnost,
napriek pisomnej vyzve, ktoru prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutelnost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni noviel nehnutel'nosti -" Ak osoba, ktord ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii." Vzhl'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutel'nosti by nebola umoznena, znalec
postupuje nasledovnym spdésobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podla §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v lom vyc¢islend moze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody:

¢ Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a jej noviel a vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004. Vo vypocte
su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike
vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

e VSeobecnda hodnota je vypocitanda metédou polohovej diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej nie je vhodné, pretoze nehnutel'nost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombindciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
nevhodna z d6évodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby, nie je moznost ziskania Statisticky
vyznamného suboru objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a Case, bez relevantnych a
identifikovatelnych podkladov potrebnych pre porovnanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy ukazovatel bytu je vytvoreny v zmysle verejne
publikovaného katalégu urcenom ministerstvom spravodlivosti, pre vytvorenie RU - Metodika stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb ISBN 80-7100-827-3, s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient
konstrukcie a vybavenia. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st pouzité koeficienty narastu cien stavebnych prac
podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR, aktualne ku diiu ohodnotenia /3.Q 2019 tj. kcu = 2,572/ TaktieZ je
uvazované s technickym stavom a vybavenostou danych nehnutel'nosti k ditumu obhliadky.

Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.:, Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho ¢ast alebo kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby tzemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
11a) ktory nesmie byt v den konania drazby starsi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drZzbe, alebo najomca sud povinni po
predchadzajicej vyzve v ¢ase urcenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyzdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktordA ma predmet drazby v drZzbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych idajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatel'om drazby zaloZny veritel, draZzobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok,
11a) a to najneskor 30 dni pred diiom konania drazby.“

Pre ohodnotenie bude pouzita len metéda polohovej diferenciacie. Pre vol'bu vychodzieho koeficientu polohovej
diferenciacie bude prihliadnuté k hodnotdm a kiipnym cenam porovnatel'nych nehnutel'nost{ v danej lokalite.

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skuisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii / zatriedenim do kvalitativnych tried/ objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv /vahu / na celkovd hodnotu.
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1.2.1 Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Ohodnocované nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 11281, v k. 0. Furca,
obec Kosice - DARGOVSKYCH HRDINOV, okres Kosice III. V popisnych tidajoch katastra st evidované nasledovne:

1.2.1.1 VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 11281 - ¢iastoény zo diia 21.01.2020

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné  Vymera Druh Spobsob Umiest. Pravny Druh
Cislo v m? pozemku Vyuz. p. pozemku vztah chr. n.
1863 545 zastavana plocha a nadvorie 15 1 3

Legenda:

Kéd sposobu vyuzivania pozemku:

15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stipisnym ¢islom
Kéd umiestnenia pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Pravny vztah:

3 - Spoluvlastnictvo k pozemku pod stavbou

Stavby :

Sapisné Na parcele Druh Popis Druh  Umiest.
¢islo ¢islo stavby stavby chr.n. stavby
762 1863 9 bytovy dom - Dvorkinova 10,12 1
Legenda:

Kéd druhu stavby:

9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory:
CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Byt:
Vchod: 10, prizemie, byt¢. 2
Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 313/100000

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
38 Garay Ladislav r. Garay a Margaréta Garayova r. Mederakova, Krosnianska 79, KoSice 040 22, SR,

Datum narodenia: 08.01.1972 Datum narodenia: 22.07.1972 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia: Kupna zmluva V-168/2003 v.z. 264/03
Pozndmka:

Informativna: Ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava V-7045/2008 veritel'om: Prima banka Slovensko, a.s.,
HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951 predajom zalohu na drazbe. P-585/2017

v.z.1174/2017

Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava ¢.PDS-089/2-2019-PR Profesionalnou draZobnou
spoloc¢nostou, s.r.o. Masarykova 21,040 01

CAST C: TARCHY:

- Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov SVB Dvorkinova 10-12, Dvorkinova 762/10, KoSice podl'a
zakona 182/93 § 15

- ZaloZné pravo v prospech Dexia banka Slovensko a.s. HodZova 11 Zilina ICO 31575951 podl'a V 7045/08 zo diia
11.7.2008 na byt ¢.2 na prizemi vchod Dvorkinova 10 v bytovom dome s.¢.762 na p.¢.1863 a pozemok p.¢.1863 -
zast.plochy, podiel na spol.¢astiach a spol.zariadeniach domu a pozemku 313/10000 - v.z.1717/08

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exekucného zaloZného prava na nehnutel'nost’ ¢. EX 183/2013. Exekutorsky urad
KosSice, JUDr. Maria Bila - sidna exekutorka, Z-7812/2019 zo dila 21.10.2019 - 3040/2019

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava ¢. EX977/2013-179 v prospech: Komfort Kredit,
s.r.0., Hlavna 40, 040 01 KoSice, ICO: 45959285 - Z-7827/2019 (Ef], JUDr. Maria Bila, Hlavna 115, 040 01 KoSice) -
¢.z.3050/2019
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Iné udaje:

Vymaz spolocenstva na zaklade ozndmenia OU KE, OVVS 1-2013/06978 ku dniu 30.11.2013 (spravu vykonaval
ATON Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10-12 v likvidacii), Z-8899/2013 v.z.239/2014

Por.c. 38:

Vymaz spolo¢enstva na zaklade oznamenia OU KE, OVVS 1-2013/06978 ku diiu 30.11.2013 (spravu vykonaval
ATON Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10-12 v likvidacii), Z-8899/2013 v.z.239/2014

1.3.1. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana znalcom diia 13.01.2020. Byt nebol znalcovi
spristupneny. Bola vykonana obhliadka vonkajSich a vnutornych priestorov bytového domu, spolo¢nych casti,
zariadeni a spolo¢nych priestorov bytového domu, z ktorych bola vyhotovena fotodokumentacia. Nasledne diia
17.01.2020 za pritomnosti predsedu Spolocenstva vlastnikov bytov bola vykonana obhliadka spolocnych
priestorov v 1.NP a obhliadka a zameranie pivnice €. 2, patriacej k bytu . 2.

« Skutkovy stav dostupnych priestorov nehnutelnosti, je zdokumentovany v prilohach tohto znaleckého posudku.

1.4.1. Technicka dokumentacia:

e Znalcovi bola na poziadanie o sucinnost, predloZena projektovd dokumentacia bytového domu - realiza¢ny
projekt bytového domu sup. ¢. 762 a projektovd dokumentacia zateplenia, obnovy a odstranenia systémovych
poruch bytového domu na ul. Dvorkinova 10,12 v KoSiciach, ktora je v sulade so skutocnostou. Vymera bytu ¢. 2
predstavuje hodnotu 90,08 m2. Znalcom bol overeny udaj pri detaile bytu ¢. 2 na prizemi vo vchode ¢.10,
evidovany v katastri nehnutelnosti, kde je evidovana uzitkova vymera bytu 92 m2. Vo vypocte uvaZujem s
vymerou 92,08 m2, ktord je ziskand prepoftom z projektovej dokumenticie, ktori poskytol predseda
Spolocenstva vlastnikov bytov, spravca bytového domu zo svojej bytovej evidencie. Vek stavby je stanoveny na
zaklade poskytnutého dokladu o veku stavby - poskytnutého spravcom: Spolocenstvo vlastnikov bytov
Dvorkinova 10,12, doklad vystaveny Mestskou ¢ast'ou KoSice - Dargovskych hrdinov, t.j. stavba je uzivana od roku
1979. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené analytickou metédou. ( Zivotnost panelovej siistavy sa pohybuje v
intervale 80 - 100 rokov, v zavislosti od technického stavu a materialovo - technického prevedenia).

1.5.1. Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti, boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra.

Byt ¢. 2 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 11281 k.u. Furc¢a, vo vlastnictve Garay Ladislav a Margaréta Garayova v
spoluvlastnickom podiele 1/1. Pozemok parcela registra C-KN s parc. ¢.1863 je evidovany na LV ¢. 11281 k..
Furc¢a, vo vlastnictve Garay Ladislav a Margaréta Garayova v spoluvlastnickom podiele. 313/10000.

Bytovy dom sup. ¢.762 a parcela ¢. 1863 registra C-KN st zakreslené na katastralnej mape.

1.6.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

¢ Byt ¢. 2 na prizemi /2.NP/ v bytovom dome stp. €. 762, ul. Dvorkinova 10, na parc. €. 1863 registra C-KN

« spoluvlastnicky podiel: 313/10000 k pozemku s parc. ¢. 1863 registra C-KN zastavané plochy a nadvoria o
vymere 545 m?

1.7.1. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
* nenachadzaju sa

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 2, na priz. v byt. dome sup. ¢.762, Dvorkinova 10, Kosice

Popis bytového domu siip. ¢. 762 na parc. €. 1863 na ul. Dvorkinova 10, KoSice:
Radovy bytovy dom sup. ¢. 762 panelovej konstrukcie s dvomi sekciami ma 9 nadzemnych podlazi, z toho 1.NP

tvori polozapusteny suterén a 2.NP (prizemie) je vstupné podlazie so vstupnou chodbou, kde sa nachadzaju
postové schranky, vstup do pivni¢nych priestorov a dva byty. V suteréne sa nachadzaja pivnice k jednotlivym
bytom, spolo¢né priestory a technické miestnosti. Na vstupnom podlaZi sa nachadzaju dva Stvorizbové byty a na
ostatnych podlaZziach, dva Stvorizbové byty a dve komory. Celkova kapacita sekcie bytového domu je 8 podlazi x 2
bytové jednotky t.j. spolu 16 bytov. Na typickom podlazi sa nachddzaju dva byty, vytah a jednoramenné
schodisko. Ohodnocovany byt ¢. 2 sa nachddza na 2.NP (prizemi ).
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Z konstruk¢ného hl'adiska je objekt zaloZeny na pasovych zakladoch a pildtach, zvislé nosné konstrukcie a deliace
priecky - panelové typovej konstrukénej sistavy TO8B, v osovej vzdialenosti 6,0 m. Stropnd konStrukcia a
schodisko monolitické beténové, obvodové steny panelové. Na bytovom dome je zrealizovana spaddova strecha s
novou zivicnou krytinou a zateplenim. Bytovy dom je zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim systémom s farebnou
povrchovou tpravou /2015 - 2016/. V spolo¢nych priestoroch na chodbach v schodiskovom priestore st plastové
okna, ktoré si umiestnené na kazdom poschodi. Vstupna brana z obidvoch stran vstupu je nova plastova s
elektronickym vratnikom. Pri rekonStruovanom vstupe - v zadveri presvetlenom oknami, s osadené nové
postové schranky. V schodisku je osadeny novy vytah s nosnostou 400 kg. Schodisko je jednoramenné
Zelezobeténové prefabrikované s povrchovom z novej keramickej dlazby. Povrchy podlah vstupnych priestorov
su z novej keramickej dlazby. V suteréne je keramicka dlazba a cementovy poter je v pivni¢nych priestoroch.. V
instalacCnej Sachte boli vymenené spolo¢né rozvody vodovodu, kanalizicie a plynu.

Bytovy dom bol postaveny v roku 1979 v ramci vystavby Sidliska Dargovskych hrdinov. V tejto lokalite st
vystavané obytné domy panelové podla typovych projektov bytovych domov. Bytovy dom je situovany na
sidlisku nazyvanom Furca, s pristupom z ulice Dvorkinova. Tato lokalita je lokalitou s pretrvavajucim zaujmom
o byvanie, vzhladom na svoj charakter, blizkost a dobri dostupnost' do centra mesta. Stvorizbovy byt je I.
kategdrie s ustrednym vykurovanim. Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu je
313/10000. Spoluvlastnicky podiel je 1/1.

TECHNICKY STAV:

Prevedené tupravy: V roku 2016 bola prevedena oprava a zateplenie strechy s vymenou stresnej krytiny, s
vymenou hromozvodu a klampiarskych konstrukcii. Bolo prevedené zateplenie bytového domu kontaktnym
zateplovacim systémom s farebnou povrchovou upravou silikatovou omietkou. Prevedena vymena okien a
vstupnych bran, polozenie dlazby vo vstupnych priestoroch a na schodiskach, rekonstrukcia lodzii, zateplenie
stropu pivnic a prevedenie povrchovej Upravy stien spolo¢nych priestorov mal'ovanim. Vymenené su stipacie
rozvody vody a kanalizacie. Bytovy dom je napojeny na spolo¢né rozvody tepla, vody, plynu, kanalizacie a
internet. Bytovy dom je v sicasnosti vo vel'mi dobrom technickom stave vzhladom na prevedené upravy a
rekonstrukcie vykonané v rokoch 2015 - 2016. Zivotnost a opotrebovanie je stanovené analytickou metédou
vzhl'adom na prevedené rekonstrukcie a ipravy bytového domu/ informacie poskytol spravca bytového domuy/.
SPOLOCNE CASTI:

Zaklady - betonové zakladové pasy a pildty

Zvislé nosné konstrukcie - obvodovy plast aj deliace konstrukcie montované z dielcov beténovych plosnych
Stropné konstrukcie - zo Zelezobeténovych prefabrikovanych dosak

Schodiste - Zelezobeténové prefabrikované jednoramenné, nasl'apna vrstva keramicka dlazba

ZastreSenie bez krytiny - dvojplaStova konStrukcia pribliZzne s 2,5 % spadom

Krytina strechy - z povlakovych krytin vo forme hydroizola¢nych pasov /asfaltové pasy/, zateplena

Strecha - ploch3, na streche je umiestnena murovana strojoviia vytahu a odvetranie bytovych jadier ventila¢nymi
hlavicami

Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu tiplné (strecha, parapety, atiky, rimsy, lemovania a pod.)
Uprava vntitornych povrchov - vapenné $tukové omietky, keramicky sokel do vy$ky 1 m vo vstupnom podlazi
Uprava vonkajsich povrchov - zateplena fasada, $krabané omietky s naterom

Dvere a vrata - v spolo¢nych priestoroch si osadené prevazne dvere na baze dreva plné v plechovych
zarubniach, vstupné dvere 2 ks st nové plastové so zasklenim

Okna - nové plastové s izola¢nym dvojsklom

Povrchy podlah - v komunikacnych priestoroch - vstup, pred bytmi a schodiska keramicka dlazba

Vonkajsie prislusenstvo - pripojenia na technicku infrastruktiru

SPOLOCNE ZARIADENIA:

Vykurovanie - teplovodné ustredné, napojenie prostrednictvom vymennikovej stanice na horticovod s osadenym
meranim a reguldciou, pricom v kazdom byte su radiatory s pomerovymi mera¢mi a termostatickymi ventilmi.
Stupacie a hlavné rozvody k jednotlivym priestorom st z ocel'ovych rur.

Elektroinstalacia - rozvodna sustava 3NPE, 230/400, 50 Hz, TN - S. VSetky elektromery bytov su instalované v
rozvadzacoch pri vchodoch do bytov. Vnutorné rozvody su realizované v kablovych zl'aboch, na jednotlivych
podlaziach v spolo¢nych priestoroch nad omietkou. Osvetlenie v spolo¢nych priestoroch je ovladané senzorom
pohybu

Bleskozvod - s uzemiiovacou sdistavou

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z plastovych rar

Meranie spotreby studenej a teplej vody pre jednotlivé byty

Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z plastovych rur

Vnutorny plynovod - rozvod plynu realizovany z ocel'ovych rar

Ohrev teplej vody - centralny z vymennikovej stanice napojeny na horticovod
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Vzduchotechnika -podtlakovy systém vetrania priestorov kupel'ni a zachodov cez centralne Sachty,
vzduchotechnické rozvody pre napojenie odsavacov par v kuchyniach

Ostatné - rozvody slaboprudu ( telefén, kablova televizia, internet, domovy telefén).

Vytahy - bytovy dom ma novy vytah s nosnostou 400 kg

poskytnutych znalcovi. Poskytnuty bol podorys 2.nadzemného podlazia bytového domu stp. ¢. 762 s pddorysom
Stvorizbového bytu €. 2 na prizemi a pddorys vstupného podlazia, pddorys suterénu v ktorom sa nachadzaju
spolo¢né priestory a pivnice patriace k jednotlivym bytom. Ohodnotenie je vykonané v stlade s §12 zikona ¢.
527/2002 Zb. z. Byt je hodnoteny v poévodnom stave so Standardnym vybavenim, zohl'adneny je Standard
jednotlivych prvkov pri vypocte koeficienta vybavenosti kv=1. Uvazované je, Ze byt je v pdvodnom stave, bez
vykonanych dispozi¢nych zmien, Uprav a vymeny bytového vybavenia. Zohl'adnena je starSia rekonstrukcia
ktpel'ne vykonana cca v roku 2003 po kipe bytu - podl'a vyjadrenia spravcu. VonkajSou obhliadkou bolo zistené,
Ze v byte su pévodné drevené okna, ktoré vyzaduji vymenu. vstupné dvere su vymenené. VSetky zistené
skutocnosti su zohl'adnené pri stanoveni koeficienta vybavenosti , kv".

Ohodnocovany byt ¢. 2 /prizemi je v osobnom vlastnictve - vlastnici Garay Ladislav a Margaréta Garayova / vid' LV
11281/. Spravcom bytového domu - Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10,12, KoSice, bola znalcovi
poskytnuta projektova dokumentacia bytového domu - realiza¢ny projekt a projekt obnovy bytového domu, ktory
je v sulade so skutocnostou. Vymera bytu ¢. 2/prizemi - podlahova plocha bytu je 92,08 m? vratane komory na
2.NP a pivnice v 1.NP. Tato plocha je zistend prepoCtom podlahovej plochy bytu znalcom, na zaklade
poskytnutého realiza¢ného projektu bytového domu vratane komory a pivnice. K bytu prinalezi komora na
prizemi a pivnica v suteréne bytového domu.

Dispoziciu bytu tvori: 4 x izba, predsien, chodba, kipeltia, WC, kuchyiia, loggia a pivnica v suteréne a komora v
2.NP. Podla projektovej dokumentacie bolo zistené, Ze podlahova plocha bytu vratane komory a pivnice
predstavuje vymeru 92,08 m2.

Byt ¢. 2 je umiestneny vo chode ¢. 10 v v krajnej sekcii bytového domu na prizemi bytového domu Dvorkinova
10, je vybaveny uplnym zakladnym prisluSenstvom a Gstrednym kdrenim z centralneho zdroja, uvazované je s
povodnou dispoziciou bytového jadra. Vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze byt nebol spristupneny k obhliadke, nebolo
mozné zistit skuto¢ny technicky stav a pripadné vykonané rekonstrukcie, resp. vymeny jednotlivych prvkov
kratkodobej Zivotnosti a vybavenia bytu. Z tohto dévodu je uvazZované pri stanoveni technickej hodnoty so
Standardnym vybavenim bytu, ¢o je zohladnené pri stanoveni koeficienta vybavenosti kv=1, predpoklada sa, Ze
byt je vybaveny moralne star$im vybavenim, bez prevedenia dispozi¢nych zmien.

Popis bytu €. 2 - jeho prisluSenstva, spolocnych casti a zariadeni byt. domu sup. €. 762 na ul. Dvorkinova ¢.
10:

Sucast'ou bytu je vniitorné vybavenie:

vodovodné, teplonosné, kanalizac¢né, elektrické, a plynové bytové pripojky, pripojka STA, okrem tych, ktoré su
urcené na spolo¢né uzivanie. PoStova schranka, zvoncek, kuchynska linka, plynovy sporak, vodovodné batérie,
vana a radiatory.

Spolocné casti domu su:

zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, vodorovné nosné a
izola¢né konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ktoré si nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost.

Spoloc¢né zariadenia domu su:

vytahy, kocikarne, susiarne, pracovne, STA, bleskozvody, vodovodné, kanalizac¢né, elektrické a plynové domové
pripojky aj ked’ sii umiestnené mimo domu.

Charakter nehnutel'nosti:

Jedna sa o bytovi jednotku v bytovom dome, ktora je zaradena do 1. kategorie s iplnym socialnym vyhotovenim a
Ustrednym vykurovanim.

Index koeficientu cenovej tirovne, posledny zndmy ku diiu ohodnotenia 4/1996---3/2019 = 2,572 pre odbor
stavebnictvo ako celok, koeficient izemného vplyvu - 1,06 vzhI'adom na polohu v rdmci krajského mesta KoSice,
priemerny koeficient polohovej diferenciacie 1,1 vzhl'adom na technicky stav bytového domu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]

Izba 2,80*4,72 13,22

Izba 3,14*5,77 18,12

Izba 2,86*4,35 12,44

Izba 2,86*4,35 12,44

Predsien a chodba 2,8*2,77+3,22*1,72+0,8*2,56 15,34

Kuchyna 2,58%4,93 12,72

Kupeltia + WC 2,56%1,78-0,4*0,8 4,24

Vymera bytu bez pivnice 88,52

Komora 0,83*%0,9 0,75

Pivnica 1,17*2,40 2,81

Vypocitana podlahova plocha ‘ 92,08

Loggia 5,8*1,2 6,96

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 EUR/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,572

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,06

Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. p Cenovy podiel . Uprava podielu Lo podi_e !

Cislo |Nazov RU [%] cpi Koef. stand. ksi . hodnotenej

stavby [%]

Spoloc¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 4,95

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 17,77

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,19

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,70

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,95

6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,16

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,99

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,40

9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,16

10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,45

11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,67

12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,74

13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,49

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,25

15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,80

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,90

17 Vnitorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,98

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,98

19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,99

20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,70

21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 1,98
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Zariadenie bytu

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,60
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,90
24 Dvere 2,00 1,05 2,10 1,89
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,25
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,25
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,70
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,90
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,90
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,80
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,00 2,00 1,80
33 X;léitorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,05 4,20 378
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,05 4,20 3,78
35 Ostatné 2,50 0,80 2,00 1,80
Spolu 100,00 | | 111,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=111,20/100=1,112

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcy *kg *kv*kmv [EUR/m?]

VH = 325,30 EUR/m? * 2,572 *1,037 *1,1120 * 1,06
VH=1022,69 EUR/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo |Nazov p:((;;:a(;‘[loyﬁy] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot{n;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,95 1979 120 41 1,69
2 Zvislé konstrukcie 17,77 1979 100 41 7,29
3 Stropy 7,19 1979 100 41 2,95
4 Schody 2,70 1979 80 41 1,38
5 ZastreSenie bez krytiny 4,95 2015 80 5 0,31
6 Krytina strechy 2,16 2015 40 5 0,27
7 Klampiarske konstrukcie 0,99 2016 40 4 0,10
8 Upravy vonkajsich povrchov 5,40 2016 40 4 0,54
9 Upravy vnitornych povrchov 2,16 2016 40 4 0,22
10 Vnutorné keramické obklady 0,45 2016 40 4 0,05
11 Dvere 0,67 2016 40 4 0,07
12 Okna 6,74 2016 40 4 0,67
13 Povrchy podlah 0,49 2016 40 4 0,05
14 Vykurovanie 2,25 1979 50 41 1,85
15 Elektroins$talacia 1,80 1979 50 41 1,48
16 Bleskozvod 0,90 2016 40 4 0,09
17 Vnttorny vodovod 1,98 2016 40 4 0,20
18 Vnutorna kanalizacia 1,98 2016 40 4 0,20
19 Vnutorny plynovod 0,99 2016 40 4 0,10
20 Vytahy 2,70 2016 40 4 0,27
21 Ostatné 1,98 1979 45 41 1,80
22 Upravy vnitornych povrchov 3,60 1979 41 41 3,60
23 Vnutorné keramické obklady 0,90 2003 30 17 0,51

Strana 10



Znalec: Ing. Eva Hakajovd

¢islo posudku: 06/2020

24 Dvere 1,89 2003 30 17 1,07
25 Povrchy podlah 2,25 1979 41 41 2,25
26 Vykurovanie 2,25 1979 50 41 1,85
27 Elektroinstalacia 2,70 1979 50 41 2,21
28 Vnutorny vodovod 0,90 2003 40 17 0,38
29 Vnutorna kanalizacia 0,90 2003 40 17 0,38
30 Vnutorny plynovod 0,45 1979 45 41 0,41
31  Ohrev teplej vody 1,80 1979 50 41 1,48
32 Vybavenie kuchymn 1,80 2003 30 17 1,02
33 ://\;l(l:ltorne hygienické zariadenie vratane 3,78 2003 40 17 161
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,78 2003 60 17 1,07
35 Ostatné 1,80 1979 45 41 1,64
Opotrebenie 41,06%
Technicky stav 58,94%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘V}’lpoéet Hodnota [EUR]
Vychodiskova hodnota 1 022,69 EUR/m2 * 92,08m?2 94 169,30
Technicka hodnota 58,94% z 94 169,30 EUR 55503,39
a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
\ ,
A\ Sidlisko Tahanovce /
4

) !
\
=
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=Ko
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/ ,V" 1 ‘// 341
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| ‘StaréMestoy \t )
X 22 )‘a’(\ XN
ke TING
403 2idlizko Ve 2apad ““‘ \' ‘\ > “Wy;'n'éOpétske
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vl

Vzdialenost od centra mesta

RoZhanovée

HraSovik

Rozhanovce

5 Kosické ORBany

Sady nad Torysou
- Byster

Bytovy dom sup. ¢. 762 je radovy bytovy dom s dvomi sekciami, nachddza sa v katastralnom dzemi Furca, obec
KoSice - Dargovskych hrdinov, okr. KoSice III, na parc. ¢. 1863, na ulici Dvorkinova 10,12, v okrajovej Casti
sidliska Furca v lokalite vhodnej na byvanie v zastavbe bytovych domov a budov obcianskej vybavenosti. V
bytovom dome nie je obcianska vybavenost. V okoli bytového domu su spevnené verejné pristupové
komunikacie, dosah k miestnej autobusovej doprave je do 5-10 minut, dostupnost autobusovej a ZelezniCnej
dopravy, taxisluzby a leteckej dopravy v ramci krajského mesta KoSice. V dobrej dostupnosti sa nachadza siet

obchodov a sluzieb.
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pvorkinova®
Dvorkinova

Poloha a okolie bytového domu Dvorkinova 10,12

Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlazi z toho 1.NP tvori - polozapusteny suterén a 2. nadzemné podlazie je
vstupné. Hodnoteny byt ¢. 2 sa nachddza na prizemi /2.NP/ bytového domu. Bytovy dom je umiestneny na
svahovitom teréne, s pristupom z miestnej komunikacie ul. Dvorkinova s moznost'ou parkovania autom v okoli
bytového domu. Od centra mesta je dana lokalita vzdialena priblizne 5 km, ¢as jazdy cca 10 min. v beZnej
premavke. V krajskom meste KoSice, v ktorom sa bytovy dom nachadza je kompletna obcianska vybavenost,
materské skoly, zakladné skoly, stredné skoly, posta, obchody, obchodné domy, hotely, nemocnica, banky, kultira
a obcianska vybavenost' (drady) krajského mesta. Lokalita, v ktorej sa bytovy dom nachadza - k.4. Furca je trvale
zaClenena do uzemného planu mesta KoSice a v tejto suvislosti sa nepredpokladaji ziadne zmeny. O byty v tejto
lokalite prevlada ustaleny zaujem vzhladom na dobru dostupnost a rychle spojenie s mestom. Orienticia
obytnych miestnosti: kuchyna, obyvacia izba a druha izba spolu s lodZiou si orientované na juhozapad s peknym
vyhladom na okolie a dve izby su orientované na severovychod. V bezprostrednej blizkosti sa nenachadzaju
ziadne prirodne tutvary, vo vzdialenosti do 1 km sa nachadza lesopark Furca. Hodnotim byt so $tandardnym,
moralne star$im vybavenim po prevedenej starSej rekonstrukcii kiipel'ne z roku 2003 - podl'a vyjadrenia spravcu
/ vzhl'adom na neumoznenie obhliadky bytu/, ktory je obyvany ndjjomcom, nachadza sa v bytovom dome, ktory je
zatepleny a kompletne renovovany vo vel'mi dobrom technickom stave. V bytovom dome bola prevedena oprava
a zateplenie strechy s vymenou stresnej krytiny, vymena vstupnej brany s elektronickym vratnikom, okien za
plastové, oprava a renovacia lodzii, podlahovych krytin v celom bytovom dome, poStovych schranok, vymena
stupacich rozvodov vody a kanalizicie. Vytah je taktieZ vymeneny. Vzhladom k polohe bytu v bytovom dome,
polohe sidliska, ziadanej lokalite, technickému stavu bytu, spolo¢nych priestorov a bytového domu, ako aj
vybavenosti sidliska hodnotim byt ako dobry.

Podrobnejsi opis polohy je vykonany podl'a kritérii pre zohl'adnenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti dpravou
jej casovej hodnoty.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutel'nost’ je od roku 1979 - od zaciatku uZivania, vyuZivana ako priestranny 4 - izbovy byt v
bytovom dome s vymerou podlahovej plochy 92,08 m? vratane pivnice v suteréne bytového domu, plus k bytu
prindleZi loggia o vymere 6,96 m2. Svojim dispozi¢nym rieSenim je urceny na byvanie. Svojmu tucelu sluzi
neustale. Byt je mozné prenajimat inej fyzickej a pravnickej osobe celorocne, ako aj uZzivat pre vlastné bytové
Ucely. Alternativne vyuZitie priestorov je nepravdepodobné. Zmena ticelu vyuzitia bytovej Casti, resp. spolo¢nych
Casti a zariadeni domu je mozZna len v sulade s prislusnymi ustanoveniami stavebného zakona.

Byt je v osobnom vlastnictve: Garay Ladislav a Margaréta Garayova v spoluvlastnickom podiele: 1/1, v sticasnosti
obyvany ndjomnikmi - podl'a vyjadrenia spravcu.

Spravca - Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10,12, 040 22 KoSice

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V stvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie st zname ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre tcely byvania. V okoli sa nenachadzaju konfliktné skupiny obyvatel'stva.

1/ Podiel z pozemku pod bytovym domom je vo vlastnictve majitel'a bytu
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a
uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:
Pozri prilohy znaleckého posudku LV ¢. 11281!

Podla LV ¢. 11281:

Poznamka:

Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zalozZného prava V-7045/2008 veritel'om: Prima banka Slovensko, a.s.,
HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951 predajom zalohu na drazbe. P-585/2017 v.z.1174/2017
Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava ¢.PDS-089/2-2019-PR Profesionalnou drazZobnou
spoloc¢nostou, s.r.o. Masarykova 21,040 01

CAST C: TARCHY:

- Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov SVB Dvorkinova 10-12, Dvorkinova 762/10, KoSice podl'a
zakona 182/93 § 15

- Zalozné pravo v prospech Dexia banka Slovensko a.s. HodZova 11 Zilina ICO 31575951 podl'a V 7045/08 zo diia
11.7.2008 na byt ¢.2 na prizemi vchod Dvorkinova 10 v bytovom dome s.¢.762 na p.¢.1863 a pozemok p.c.1863 -
zast. plochy, podiel na spol. ¢astiach a spol. zariadeniach domu a pozemku 313/10000 - v.z.1717/08

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost ¢. EX 183/2013. Exekutorsky arad
KoSice, JUDr. Mdria Bila - sidna exekutorka, Z-7812/2019 zo dila 21.10.2019 - 3040/2019

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava ¢. EX 977/2013-179 v prospech: Komfort Kredit,
s.r.0., Hlavna 40, 040 01 KoSice, ICO: 45959285 - 7-7827/2019 (EU, JUDr. Maria Bila, Hlavna 115, 040 01 KoSice) -
¢.z.3050/2019

Iné udaje:

Vymaz spoloéenstva na zaklade oznamenia OU KE, OVVS 1-2013/06978 ku diiu 30.11.2013 (spravu vykonaval
ATON Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10-12 v likvidacii), Z-8899/2013 v.z.239/2014

Por.¢. 38: Vymaz spolo¢enstva na zéklade oznamenia OU KE, OVVS 1-2013/06978 ku diiu 30.11.2013 (spravu
vykonaval ATON Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10-12 v likvidacii), Z-8899/2013 v.z.239/2014

Dalsie rizika neboli zistené vzhl'adom na to, Ze byt nebol znalcovi spristupneny.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru,
polohu, typ nehnutelnosti, jej stavebno-technicky stav a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, charakter danej
lokality, infrastruktiru, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, a si¢asny stav na realitnom trhu je vo vypocte
uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,1.

Zdovodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v tabul'ke:

Dopyt po nehnutel'nostiach - v danej lokalite je v rovnovahe s ponukou (III). Lokalita patri Casti obce - bezné
sidliska (III). Sticasny stav hodnotim ako nehnutelnost, ktora je velmi dobre udrziavana (I). V bezprostrednom
okoli bytového domu prevladaju objekty na byvanie, ob¢ianska vybavenost a sluzby (II). Bytovy dom ma v 1.PP
spolo¢né priestory, pivnice a vytah (III). Vybavenost a prislusenstvo bytu, hodnotim ako byt so Standardnym
vybavenim, vzhl'adom na to, Ze byt nebol spristupneny a nebolo mozné zistit skuto¢ny technicky stav. Podl'a
vyjadrenia predsedu SpolocCenstva vlastnikov bytov, je byt v pdévodnom stave, s vykonanou starSou
rekonStrukciou kipelne, ktora bola vykonana po kipe bytu. Z vonkajsej obhliadky bytového domu je zrejme, Ze
na byte si este pévodné drevené okna, ktoré potrebuju vymenu. Vzhladom na tieto zistené skutocnosti
konstatujem, Ze byt potrebuje rozsiahlu rekonstrukciu (IV). Ponuka pracovnych moznosti v mieste je dostatocna v
ramci krajského mesta KoSice, nezamestnanost do 5% (I). Vysoka hustota obyvatel'stva na sidlisku, bytové domu
s poc¢tom bytov do 48 (III). Orientacia hlavnych miestnosti je vyhodna, dve vacsie izby s loggiou a kuchyna su
orientované na juhozapad, dve menSie izby sud orientované na severovychod (II). Byt je umiestneny v krajnej
sekcii bytového domu na prizemi (III). Vo vchode je do 20 bytov (III). Dopravu v okoli bytového domu
zabezpecuje autobus, Zeleznica, MHD, TAXI, dostupna je aj leteckd doprava (I). Ob¢iansku vybavenost v okolf tvori
vybavenost krajského mesta KoSice - urady, skoly - MS, ZS, stredné, vysoké, nemocnica, posta, kultira, kompletna
siet obchodov a sluzieb (I). V blizkom okoli sa nenachadzaju Ziadne prirodné atvary, ale vo vzdialenosti do 1 km
sa nachadza lesopark a nad 1 km sa nachadza park Ani¢ka, Cermel'ské tdolie a Bankov (III). Kvalita Zivotného
prostredia je ovplyvnenda len beznym hlukom a prasnostou od dopravy (II). Vzhl'adom na dispozi¢né rieSenie
daného typu bytu a technicky stav bytového domu, predpokladany technicky stav bytu, spolo¢nych priestorov ako
aj vybavenost a polohu sidliska hodnotim byt ako dobry (II).
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,605
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vii::g‘:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I 1,100 10 11,0000
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 1,100 30 33,0000
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 3,300 7 23,1000
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety s bl bl wpmenosiashkb bl g5 awaong
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,100 6 6,6000
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,110 10 1,1000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZZ;ﬁ(;ir;jai(;rxl;aopsri/zovn}'lch moznosti v mieste, L 3,300 8 26,4000
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};gl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,100 6 6,6000
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV L 2,200 5 11,0000
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi II. 1,100 9 9,9000
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

Byt > Pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,100 7 7,7000
12 Doprava v okoli bytového domu

Izr?ilsértnca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3,300 7 23,1000
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

p.oé'ta, banka, §kola,v§.k61ka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 3,300 6 19,8000

siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m III. 1,100 4 4,4000
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy L 2,200 5 11,0000
16 Nazor znalca

dobry byt IL 2,200 20 44,0000

Spolu 145 249,70
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 249,7/ 145 1,722
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 55 503,39 EUR * 1,722 95 576,84 EUR

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

-~ 185€
762112, 185807 1858/8

1863 76513 76316

Pozemok parc. ¢. 1863 k.u. Fur¢a podla LV ¢.11281

Popis pozemku:

Predmetom ohodnotenia si mierne svahovité pozemKy, v zastavanom tzemi KoSice - Dargovskych hrdinov, v
katastralnom uzemi Furca, zapisané v LV €. 11281, leZiace v okrajovej Casti sidliska nazyvanom Furca, s
pristupom po spevnenej miestnej komunikacii, doprava do centra mesta vyhovujica, moznost spojenia
hromadnou autobusovou dopravou MHD, dostupnost do 10 minut jazdy autom. V evidencii nehnutel'nosti vedené
na LV ¢. 11281 ako parcela registra C-KN s parc. ¢. 1863 zastavané plochy a nadvoria o vymere 545 m2.
Spoluvlastnicky podiel k pozemku je : 313/10000. Vymera vlastnikovho pozemku je 17,06 m2. Pozemky s
napojenim na v8etky verejné inZinierske siete: elektrina, vodovod, kanalizacia, plynovod, horidcovod a internet.
Negativne ucinky okolia na pozemky neboli zistené. Pozemok s parc. ¢. 1863 je zastavany bytovym domom so stp.
¢. 762 Dvorkinova 10, 12.

Za jednotkovu vychodiskovii hodnotu bola zvolena vychodiskova hodnota pozemkov mesta KoSice = 26,56 EUR /
m2.

Pozemok je ohodnocovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
Metdéda polohovej diferenciacie podl'a vvhlasky 213/2017 Z.z.:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci,) pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urc¢ené na stavbu,)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch)
VSeobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHmj [EUR],
kde: M - vymera pozemku v m?2

VSHm j - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v EUR/m2

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHmj= VHmj *kpd  [EUR/m2],

kde: VHmj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku podl'a v EUR/m2
kpd -je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu:
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kpd= ks* kv* kd* kp* ki* kz * kr

kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,0)

kd - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,80-2,00)
ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80-1,50)
kz- koeficient povysujicich 1,01-3,00)

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99)

Vychodiskova hodnota pozemku na m? podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z

Klasifikacia obce - nazov alebo uidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM] / eura/m2
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, Kog$ice, Banska Bystrica a mesta:

PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Pri stanoveni VSH pozemku je vychadzané:

1./ z lokality izemia - krajské mesto KoSice - obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov /ks=1,4/

2./ intenzita vyuzitia Uzemia - bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim /kv=1,05/
3./ poloha dostupnosti. zdstavky MHD do 5 min. - pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadne;j
dopravy /kd=1/

4./ obytna poloha /kp=1,25/

5./ pozemky s moznostou napojenia na vSetky verejné inZinierske siete: elektrina, vodovod, kanalizacia,
plynovod, hortcovod a internet /ki=1,5/

6./ zo situdcie na trhu s nehnutel'nostami pre krajské mesto Kosice, k.i. Furca, ktoré upravujem koeficientmi,
podl'a skutkového stavu (vid tabul'ka). /kz=1,5/

Parcela Druh pozemku Vzorec S’polu Podiel Vymera
vymera
1683 zastavana plocha a nadvorie 545 545,000 313/10000 17,06 m2
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHym = 26,56 EUR/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

5. vel'mi dobré obchodné a obytné asti v mestach od 50 000 do 100 000

Koeficien tk\féeobecnej obyve,ltel’ov, obytr}é z()ny r’niest nad 100,000 obyva_tel'o‘{, 1u>,<usné obytné oblasti s 1,40
situcie dqbrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, ’
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,25
priemyselnej polohy
koeficientk;echnickej 4-_. v?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
: “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
Koeficient :)(évyéujﬁcich 5. pl)?zerr.lk}f S V}'Ir.azne Zy}'féen}'lm zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujticich ~ 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,25 * 1,50 * 1,50 * 1,00 4,1344
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 26,56 EUR/m2 * 4,1344 109,81 EUR/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 17,06 m2 * 109,81 EUR/m? 1873,36 EUR
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 06/2020

III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky:
Znalcovi sa uklada:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
1/ zapisanych na LV ¢. 11281 vedenom Okresnym uradom KoSice - Katastralny odbor, Okres: Kosice III, Obec:
KOSICE - DARGOVSKYCH HRDINOV, Katastralne tizemie: Furéa a to:

- byt €. 2, na prizemi vo chode ¢. 10, bytového domu Dvorkinova 10,12, stp. ¢. 762, postavenom na parcele
registra C-KN s parc. ¢. 1863

- podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve: 313/10000

- spoluvlastnicky podiel k pozemku, parcele registra C-KN s parc. ¢. 1863, vo vymere 545 m2, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie vo velkosti podielu: 313/10000
- v zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni jej noviel a vyhlaSky MS SR ¢. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004
- pre ucely vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby nehnutel'nosti podl'a zak. ¢. 527/2002 Z.z, o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov

Odpoved:

1)VsSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom metédou polohovej diferencidcie v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni jej noviel s prihliadnutim na
trhové ceny bytov v danom ¢asovom obdobi v danej lokalite. VzhI'adom na polohu a umiestnenie nehnutel'nosti,
pristupnost, vyuzitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po nehnutelnostiach takéhoto charakteru na
trhu, vSeobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje vSeobecnti hodnotu predmetného bytu ako
celku v danom mieste a Case pri jeho poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

VSeobecna hodnota 4- izbového bytu ¢. 2, na prizemi (2.NP) bytového domu sup. ¢. 762, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach a spoloc¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 313/10000 nachadzajiceho sa na ul. Dvorkinova ¢.10, Okres: Kosice III, Obec: KOSICE
- DARGOVSKYCH HRDINOV, k.ii.: Furéa, podla LV €. 11281, stanovena metddou polohovej diferenciacie je
97 500,- EUR ku diiu ohodnotenia.

Slovom: Devatdesiatsedemtisicpatsto EUR.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty a nebyt. priestory) : 95 576,84 EUR
PozemKky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie : 1873,36 EUR

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [EUR]
Stavby

Byt €. 2, na priz. v byt. dome stp. ¢.762, Dvorkinova 10, KoSice 95 576,84
PozemKky

podl'a LV ¢. 11281 - parc. ¢. 1683 (17,06 m?) 1873,36
Spolu VSH 97 450,20
Zaokrihlena VSH spolu 97 500,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 97 500,00 EUR
Slovom: Devitdesiatsedemtisicpit'sto EUR
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Znalec: Ing. Eva Hakajovd ¢islo posudku: 06/2020

4. MIMORIADNE RIZIKA

V stvislosti s vyuzivanim ohodnocovaného bytu nie st zname zZiadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie
nehnutelnosti pre Gcely byvania. V okoli sa nenachadzaja konfliktné skupiny obyvatel'stva. Znalcovi neboli
predlozené v ¢ase ohodnotenia Ziadne ndjomné zmluvy, ale podl'a vyjadrenia spravcu v byte v sicasnosti byvaja
podnajomnici.

MoZné rizika:

1/ Potrebné preverit pripadne nedoplatky vzniknuté neuhradzanim poplatkov za spravnu réziu, prispevok do
fondu prevadzky, udrzby a oprav a Zalohy na plnenle poskytovane s uzivanim bytu

uvedené v casti B ako poznamka a v ¢asti C- tarchy:
Pozri prilohy znaleckého posudku LV ¢. 11281!

PodlalLV¢. 11281:
Poznamka:

- Informativna: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-7045/2008 veritelom: Prima banka
Slovensko, a.s., HodZova 11, 010 11 Zilina, IC0O: 31 575 951 predajom zalohu na drazbe. P-585/2017
v.z.1174/2017

- Informativna: Oznadmenie o zacati vykonu zalozného prava ¢.PDS-089/2-2019-PR Profesiondlnou
drazobnou spoloc¢nostou, s.r.o. Masarykova 21,040 01

CAST C: TARCHY:

-Zalozné pravo k bytu v prospech vlastnikov bytov SVB Dvorkinova 10-12, Dvorkinova 762/10, KoSice podla
zakona 182/93 § 15

- ZaloZné pravo v prospech Dexia banka Slovensko a.s. HodZova 11 Zilina ICO 31575951 podl'a V 7045/08 zo dia
11.7.2008 na byt ¢.2 na prizemi vchod Dvorkinova 10 v bytovom dome s.¢.762 na p.¢.1863 a pozemok p.¢.1863 -
zast.plochy, podiel na spol.¢astiach a spol.zariadeniach domu a pozemku 313/10000 - v.z.1717/08

- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost ¢. EX 183/2013. Exekutorsky arad
Kosice, JUDr. Maria Bila - sidna exekutorka, Z-7812/2019 zo diia 21.10.2019 - 3040/2019

- Exekutny prikaz na zriadenie exeku¢ného zaloZného prava ¢. EX 977/2013-179 v prospech: Komfort Kredit,
s.r.0., Hlavna 40, 040 01 KoSice, ICO: 45959285 - Z-7827/2019 (EU, JUDr. Maria Bila, Hlavna 115, 040 01 KoSice) -
¢.z.3050/2019

Iné udaje:

Vymaz spoloéenstva na zaklade oznamenia OU KE, OVVS 1-2013/06978 ku diiu 30.11.2013 (spravu vykonaval
ATON Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10-12 v likvidacii), Z-8899/2013 v.z.239/2014

Por.c. 38:

Vymaz spolo¢enstva na zaklade oznamenia OU KE, OVVS 1-2013/06978 ku diiu 30.11.2013 (spravu vykonaval
ATON Spolocenstvo vlastnikov bytov Dvorkinova 10-12 v likvidacii), Z-8899/2013 v.z.239/2014

3/Vzhl'adom na skutoCnost, Ze byt nebol znalcovi spristupneny, ohodnotenie je vykonané z dostupnych
podkladov poskytnutych na vyziadanie znalca. Poskytnuta bola projektovd dokumentacia bytového domu -
podorys vstupného podlazia, 1. nadzemného podlaZia s pivnicami a 2. nadzemného podlazia s pédorysom bytu .
2 na priz. Ohodnotenie je vykonané v silade s §12 zakona ¢. 527/2002 Zb. z.

Znalec nenesie zodpovednost za pripadné, d'alSie zamlc¢ané rizika.

Dalsie rizika neboli zistené. V budtcnosti sa nepredpokladajii mimoriadne rizika spojené s uzivanim tejto
nehnutelnosti

V KoSiciach dia 22.01.2020 Ing. Eva HAKAJOVA
znalec
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IV. PRILOHY

1)(1xA4) Objednavka zo dia 02.12.2019, Sp. zn.: PDS-089/6-2019-PR

2)(2xA4) Vyzva umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadku predmetu
drazby zo dna 02.12.2019, Sp. zn.: PDS-089/5-2019-PR

3)(3xA4) Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢ 11281 vystaveny OU Kosice katastralny odbor, zo diia 21.01.2020
4)(1xA4) Képia katastralnej mapy katastralneho tizemia Furéa, vystavena OU KoSice katastralny odbor, zo diia
21.01.2020

5)(1xA4) Detail bytu & 2 - vytvoreny cez katastralny portal UGKK SR

6)(1xA4) Doklad o veku stavby - potvrdenie vystavené Mestska ¢ast KoSice - Dargovskych hrdinov, Dvorkinova 7,
Kosice - zaCiatok uzivania stavby rok 1979

7)(5xA4) Pédorysy podlazi: 1.NP, 2.NP s pédorysom bytu ¢. 2 na 1. poschodi, 1x rez a 1x pohl'ad

8)(2xA4) Fotodokumentacia zo dia 13.01.2020

Spolu: 16 listov
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 01 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né cislo znalca: 915070

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 06/2020 znaleckého dennika za rok 2020

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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